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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Описание объекта 
оценки 

Тип объекта: Общая площадь, кв. м Кадастровый номер  

Жилой дом 306,5 34:34:080087:714 

Земельный участок 867 34:34:080087:39 

Наличие неутвержденной перепланировки 
Наличие 

обременений 
Характер обременений 

Нет  Есть Ипотека 

Описание 
земельного 

участка 

Категория земель Вид разрешенного использования 

земли населенных пунктов индивидуальный жилой дом 

Адрес объекта 
оценки 

Субъект РФ Район Населенный пункт Улица, № дома, № корпуса (строения), № кв. 

Волгоградская область - г. Волгоград  ул. им. Городовикова, дом №38 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Заказчик оценки КБ «Москоммерцбанк» (АО) ИНН: 7750005612, КПП 775001001, ОГРН 1107711000066 от 08.12.2010 г. 

Основание 
оценки 

Дополнительное соглашение №037 от 30 января 2023 г. к договору об оказании услуг по оценке № 13.06.01/24.03-19/36 от 14 мая 2018 г. 

Исполнитель 
оценки 

Форма Наименование / Ф.И.О. (для ИП) Место нахождения, контактная информация 
ОГРН, дата присвоения 

ОГРН 

ООО ООО «Центр экспертиз» 
117105, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный 

округ Донской, наб. Новоданиловская, дом 4А, 
помещ. II, этаж  6, ком. 6 

1027739402327,  
29 декабря 2002 г. 

Сведения об 
оценщиках, 

выполнивших 
оценку 

Стаж 
работы 

(кол-во лет) 

Номер в 
реестре 

членов  СРОО 

Краткое 
наименование 

СРОО 

Реквизиты документов оценщика: 

о членстве в 
СРОО 

полиса обязательного 
страхования 
гражданской 

ответственности 

о получении 
профессиональных знаний 

Хамидов Хамид 
Магомедович 

С 2016 года № 2773 

Ассоциация 
«Саморегулируемая 

организации 
оценщиков 

«Экспертный совет» 

Свидетельство  
№ 00766 от 

18.03.2020 года 

СПАО «РЕСО-
Гарантия» страховой 

полис № 
922/2134153772 выдан 

Диплом о высшем профессиональном 
образовании по специальности: 

Менеджмент организации, 
специализация: Оценка и управления 
собственностью, номер 107724 0183849, 
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Паспорт серия 8212 
252124, Выдан ТП 
УФМС РОССИИ 

ПО РЕСП. 
ДАГЕСТАН В 

ШАМИЛЬСКОМ 
РАЙОНЕ 19.12.2012 

«РЕСО-Гарантия», 
срок действия с 
03.03.2022 г. по 

02.03.2023 г. Лимит 
ответственности 10 000 

000 рублей. 

 

регистрационный номер УЭ-0689, 
выданный Федеральным 

государственным бюджетным 
образовательным учреждением 

высшего профессионального 
образования «Государственный 

университет управления» г. Москва, 
дата выдачи: 27 июня 2014 года 

Даты 
Осмотра объекта Оценки Составления отчета 

10.02.2023 г. 10.02.2023 г. 11.02.2023 г. 

Результаты 
расчета рыночной 

стоимости при 
применении 

Сравнительного подхода (в рублях) Доходного подхода (в рублях) Затратного подхода (в рублях) 

Жилой дом 

7 364 889 Не применялся Не применялся 

Земельный участок 

869 939 Не применялся Не применялся 

Итоговое 
значение 

стоимости, 
округленно 

Рыночная стоимость  

8 235 000 (Восемь миллионов двести тридцать пять тысяч) рублей 
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1.2. Задание на оценку 

Основанием для проведения оценки является Дополнительное соглашение №037 от 30 января 2023 г. к договору об оказании услуг по 
оценке № 13.06.01/24.03-19/36 от 14 мая 2018 г., в соответствии с которым составлен данный раздел Отчёта об оценке. 

Объект оценки (состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для идентификации каждой из 
его частей): 

 Земельный участок общей площадью 867 кв. м, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: индивидуальный жилой дом, с кадастровым номером: 
34:34:080087:39, расположенный по адресу: обл. Волгоградская, г. Волгоград, ул. 
Городовикова, дом 38; 

 Жилой дом общей площадью 306,5 кв. м., кадастровый номер: 34:34:080087:714, 
расположенный по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, 
дом №38. 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки, 
ограничения (обременения) этих прав: 

Право собственности на земельный участок; 

Право собственности на жилой дом. 
Ограничения (обременения) прав: ипотека. 

Обладатель оцениваемых прав: Паринцев Юрий Григорьевич 

Цель оценки (необходимость проведения оценки 1): 
Определение стоимости Объекта оценки в качестве определяющего параметра для реализации 
объекта в рамках дела о банкротстве должника  

Сведения о предполагаемых пользователях результата 
оценки и отчета об оценке (помимо заказчика 
оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований законодательства России:  
Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости (предпосылки стоимости): Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании  

Валюта, в которой определяется стоимость объекта 
оценки Рубли2 

Дата оценки  10.02.2023 г. 

Дата осмотра 10.02.2023 г. 

Срок проведения оценки 30.01.2023 г. – 11.02.2023 г. 

Особенности проведения осмотра объекта оценки 
либо основания, объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта 

Осмотр проводится силами Оценщика. 
Осмотр проводится на ближайшую к дате оценки дату. 

Состав и объем документов и материалов, 
предоставленных заказчиком оценки: (Копии 

- Выписка из ЕГРН на жилом дом № 99/2022/501577655 от 25.10.2022 г.; 
- Выписка из ЕГРН на земельный участок № 99/2022/501568060 от 25.10.2022 г.; 

                                                 

1 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 

2 В соответствии с пп.22, п. 3, ст. 149 НК РФ (ч.2), реализация жилых домов, жилых помещений, а также долей в них, не подлежит налогообложению налогом на добавленную 
стоимость на территории РФ. 
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документов представлены в Приложении к Отчету). - Технический паспорт на жилой дом 

Порядок и сроки предоставления заказчиком 
необходимых для проведения оценки материалов и 
информации: 

Информация должна быть предоставлена в сроки, установленные пунктом 2.3.3 договора. 
Документы, предоставленные Заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские 
балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном 
порядке, и к отчету прикладываются их копии. 

Специальные допущения и ограничения оценки, 
известные на момент составления задания на оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. Подробно общие допущения и 
ограничения оценки указаны ниже в разделе 1.6. 

Необходимость привлечения внешних организаций и 
отраслевых экспертов: 

Не привлекаются  

Форма составления отчета об оценке: Отчет об оценке составляется на бумажном носителе и/или в форме электронного документа 

Ограничения на использование, распространение и 
публикацию отчета об оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, 
распространяться и/или публиковаться без 
 письменного согласия оценщика 

Форма представления итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкретной 
округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 
границах интервала, в котором может находиться стоимость  

Иные специфические требования к отчету об оценке: Не предусмотрены 

Необходимость проведения дополнительных 
исследований и определения иных расчетных 
величин: 

Не требуется  
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1.3. Сведения о Заказчике оценки  

Заказчик КБ «Москоммерцбанк» (АО) 

Данные ИНН, КПП ИНН: 7750005612, КПП 775001001, ОГРН 1107711000066 от 08.12.2010 г., БИК 044599951 

Адрес  119017, г. Москва, ул. Малая Ордынка, 20, строение 1 

1.4. Сведения об Оценщике 

Ф.И.О. оценщика Хамидов Хамид Магомедович 

Сведения о профессиональном образовании 

Диплом о высшем профессиональном образовании по специальности: Менеджмент организации, 
специализация: Оценка и управления собственностью, номер 107724 0183849, регистрационный номер 
УЭ-0689, выданный Федеральным государственным бюджетным образовательным учреждением 
высшего профессионального образования «Государственный университет 
управления» г. Москва, дата выдачи: 27 июня 2014 года 

Сведения о членстве в СОО 
Член Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», адрес 
расположения: г. Москва, Хохловский переулок, дом 13, стр. 1. Номер в реестре: 2773. Свидетельство 
№00776 от 18.03.2020 года 

Квалификационный аттестат 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 
недвижимости» № 017936-1, выдан 28.02.2020 г., срок действия аттестата заканчивается 28.02.2023 г., 
стаж работы в оценочной деятельности с 2016 г. 

Страхование гражданской ответственности 

Гражданская ответственность Оценщика застрахована в соответствии с требованиями закона «Об 
оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ в СПАО «РЕСО-Гарантия» страховой полис № 
922/2134153772 выдан «РЕСО-Гарантия», срок действия с 03.03.2022 г. по 02.03.2023 г. Лимит 
ответственности 10 000 000 рублей. 

Стаж работы в сфере оценочной деятельности Стаж работы в оценочной деятельности с 2016 г. 

Степень их участия в проведении оценки Весь Отчет и расчет 

Информация обо всех привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах 

Не привлекались 

1.5. Сведения об организации, с которой Оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Центр экспертиз» 

Сокращенное наименование ООО «Центр экспертиз» 

ИНН 7727197296 

ОГРН 1027739402327 

Дата присвоения ОГРН 17 октября 2002 г. 

Место нахождения 117105, г. Москва, вн. тер. Муниципальный Округ Донской, наб. Новоданиловская, дом 4А, помещ. II, 
этаж 6, ком. 6 
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Почтовый адрес 117105, г. Москва, вн. тер. Муниципальный Округ Донской, наб. Новоданиловская, дом 4А, помещ. II, 
этаж 6, ком. 6 

Телефон / факс +7 (495) 777-12-70, 777-12-71, 544-48-92 

ИНН / КПП 7727197296 / 772601001 

Сведения о страховании ответственности при 
осуществлении оценочной деятельности 
юридического лица 

Полис страхования гражданской ответственности организации, заключающей договоры на 
проведение оценки, СО "РЕСО-ГАРАНТИЯ" полис 922/2284567625. Срок действия полиса: с 02.01.2023 
г. по 01.01.2024 г. Общий лимит ответственности 1 001 000 000 (Один миллиард один миллион рублей 
00 копеек). 

Сведения о независимости юридического лица, с 
которым оценщик заключил трудовой договор, и 
оценщика: 

Настоящим ООО «Центр экспертиз» и оценщик подтверждают полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении 
настоящего отчета об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и 
не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и 
заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 
объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Информация обо всех привлеченных к 
проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
внешних организациях и квалифицированных 
отраслевых специалистах с указанием их 
квалификации, опыта и степени их участия в 
проведении оценки объекта оценки 

Иные организации и специалисты к подготовке отчета не привлекались 
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1.6. Допущения и ограничительные условия, используемые при проведении оценки 

Общие допущения, используемые при проведении оценки: 

 Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом оговоренных как в этом 
разделе, так и по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публикация Отчета в целом или 
отдельных его частей, а также любые ссылки на него, или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную 
принадлежность Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя относительно формы и контекста 
публикации.  

 Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим 
законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объекты оценки выходит за пределы 
профессиональной компетенции Оценщика, и они не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой 
собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта.  

 Для целей оценки оцениваемая собственность принимается к рассмотрению свободной от каких-либо претензий или ограничений, 
кроме тех, которые будут оговорены в Отчете.  

 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки, указанную в данном Отчете, и 
лишь для целей и функций, указанных в данном Отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за влияние 
политических, экономических, юридических и иных факторов, которые имели место на дату оценки и, как следствие, влияли на 
стоимость объекта. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости и не является гарантией того, что 
объект мог быть продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном Отчете. Отчет об оценке 
представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий реализации объекта оценки. 
Оценщик не несет ответственности за влияние каких-либо чрезвычайных обстоятельств на величину цены сделки. 

 Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки Оценщика и другие материалы настоящего 
Отчета будут использованы им исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в данном Отчете. 

 Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в процессе оценки, за исключением случаев, 
предусмотренных действующим законодательством Российской Федерации. 

 При проведении анализа и расчетов Оценщик использовали исходную информацию об объекте оценки, переданную Заказчиком. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность переданной Заказчиком исходной информации. 

 Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и содержащиеся в настоящем Отчете, были получены из 
источников, которые, по мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные 
формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на 
источники информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

 От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других уполномоченных органах, вследствие проведения 
оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 
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1.7. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых актов Российской Федерации, часть которых 
непосредственно регулирует оценочную деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в 
той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, постановлений, подзаконных актов, 
ведомственных инструкций, правил и прочих документов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской 
Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки в России, являются следующие 
документы: 

­ Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; 

­ Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 

­ Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. N 200); 

­ Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных 
видов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в 
т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.; ФСО № 8 
«Оценка бизнеса», утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 01.06.2015 г.; ФСО № 9 «Оценка для целей залога», утвержденный приказом 
МЭР РФ № 327 от 01.06.2015 г.; ФСО № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный приказом МЭР РФ № 328 от 
01.06.2015 г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности», утвержденный приказом МЭР РФ № 385 
от 22.06.2015 г. 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и 
внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, 
приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. 

Таблица 1. Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

Краткое  
наименование 

стандарта 

Полное  
наименование стандарта 

Сведения  
о принятии стандарта 

ФСО I 
Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 200 от 14.04.2022 г. 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

ФСО IV Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» 

ФСО V Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» 

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 
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Краткое  
наименование 

стандарта 

Полное  
наименование стандарта 

Сведения  
о принятии стандарта 

ФСО-7 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости» Приказ МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной 
стоимости земельных участков», разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. №568-р. 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной 
деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является.  

Советом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» утверждены Стандарты и правила оценочной 
деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» (далее «СРОО «ЭС») – СПОД «СРОО «ЭС», которые 
введены в действие с 24 мая 2017 года и являются обязательными к применению членами «СРОО «ЭС». С полным текстом Стандартов и правил 
оценочной деятельности «СРОО «ЭС» можно ознакомиться на официальном сайте Ассоциация «Саморегулируемая организация оценщиков 
«Экспертный совет»:  srosovet.ru. 

1.8. Заявление о соответствии  

Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее: 

­ факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

­ содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах принятых 
ограничений и допущений; 

­ оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, действует непредвзято и без предубеждения 
по отношению к участвующим сторонам; 

­ вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате 
использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

­ Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 
29.07.1998 г.; общими стандартами оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 
200); специальными стандартами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО №7, 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г.  №611), а также Стандартами оценки Ассоциации 
«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» («СРОО «ЭС»); 

­ образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

­ оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 

­ никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета; 

­ описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком документацией и на основе результатов личного 
обследования объекта оценки Оценщиком.  
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1.9. Вид оцениваемой стоимости, основные термины и понятия 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования законодательства Российской 
Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и 
используемых в оценочной деятельности.  

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, 
определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками в результате совершенной 
или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее случаи обязательной оценки, 
установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения 
стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с 
объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной для данного метода 
информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития 
положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, определенную на основе 
профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки 
выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть 
представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направлениям оценочной деятельности, 
являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с 
требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и проведенных расчетов на 
результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 
профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе 
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для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в 
частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и 
ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости 
объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 
Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного 
документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена 
возможность их участия в гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена 
стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются следующие виды 

стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может 
быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон 
сделки с чьей-либо стороны не было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между гипотетическими участниками без 
влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 
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объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При 
определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим 
участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состоялся бы обмен объекта между 
конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная 
стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые 
каждая из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать предполагаемое 
сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом 
(лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом 
оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое 
текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования объекта 
оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда 
продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке 
используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью 
получения наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного 
подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений 
проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 
объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода 
основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 
ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных 
потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются 
различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения 
объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 
замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта 
эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному 
объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных 
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экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие 
затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных 
расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и 
методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные 
математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого 
анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов 
и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

 

1.10. Перечень документов, определяющих качественные и количественные характеристики объекта оценки 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об Объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе 
независимых исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними 
специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы 
данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

В ходе проведения работ по оценке Заказчиком были предоставлены копии документов и информация, представленные в Приложении 
№ 4 к Отчету, устанавливающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки. Ниже приведен перечень предоставленных 
документов: 

- Выписка из ЕГРН на жилом дом № 99/2022/501577655 от 25.10.2022 г.; 
- Выписка из ЕГРН на земельный участок № 99/2022/501568060 от 25.10.2022 г.; 
- Технический паспорт на жилой дом. 

Также Оценщик использует данные, полученные в ходе визуального осмотра (фотоматериалы представлены в Приложении № 2 к 
Отчету). Так как Оценщику доступны основные документы на Объект оценки и данные об Объекте оценки, то Оценщик признает возможным 
проведение оценки на основании заключенного Договора оказания услуг по оценке, предоставленных Заказчиком документов и информации, а 
также сведений из открытых информационных источников. 

1.11. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с объектом оценки 

 Таблица 2. Сведения о правах на Объекты оценки 

Объекты 
оценки: 

Кадастровый 
номер 

Площадь, 
кв. м 

Адрес местоположения Вид права Собственник 
Ограничения и 

обременения 

Земельный 
участок 

34:34:080087:39 867 
обл. Волгоградская, г. Волгоград, ул. 

Городовикова, дом 38 Право 
собственности 

Паринцев 
Юрий 

Григорьевич 

Ипотека, в пользу КБ 
«Москоммерцбанк» 

(АО), ИНН 7750005612 Жилой дом 34:34:080087:714 306,5 
Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, 

ул. им. Городовикова, дом №38 
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1.12. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

Таблица 3. Характеристика оцениваемого земельного участка  

Наименование объекта оценки Земельный участок 

Статус Ранее учтенный 

Адрес обл. Волгоградская, г. Волгоград, ул. Городовикова, дом 38 

Площадь, кв. м. 867 

Кадастровая стоимость, руб.  934 599,99 

Кадастровый номер 34:34:080087:39 

Категория земли населенных пунктов 

Разрешенное использование индивидуальный жилой дом 

Рельеф Равнинный 

Форма Правильная, удобная для застройки 

Подъездные пути Круглогодичные 

План земельного участка3 

 

                                                 
3 https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.562609868601314,37.39090050248818/14/@1b4un33kd0?text=34%3A34%3A080087%3A39&type=1&opened=34%3A34%3A80087%3A39 
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Таблица 4. Характеристика оцениваемого жилого дома 

Наименование объекта оценки Жилой дом 

Адрес Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

Кадастровый номер 34:34:080087:714 

Кадастровая стоимость, руб. 4543182,07 

Фактическое использование  По назначению 

Год постройки н/д 

Общая площадь объекта оценки, кв. м. 306,5 

Жилая площадь, кв. м н/д 

Высота, м 2,62-6,15 

Этажность 2+подвал+мансарда 

Физическое состояние здания Удовлетворительное 

Внутренняя отделка помещений Требуется косметический ремонт 

Основные конструктивные элементы 

Фундамент  Нет данных 

Стены  Кирпичные 

Перегородки Нет данных 

Перекрытия  Нет данных 

Крыша Нет данных 

Инженерное обеспечение 

Электричество Есть 

Водоснабжение  Есть 

Канализация Есть 

Отопление Есть 

Газоснабжение Есть 

 

  



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Поэтажный план жилого дома. 

Подвал                                                       1 этаж 

                    

 

2 этаж                                                    Мансарда 
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1.13. Описание месторасположения объекта оценки 

Целью настоящего раздела Отчета является анализ характеристик местоположения, оказывающих влияние на концепцию Объекта 
оценки и его привлекательность для потенциальных инвесторов. 

Анализ среды местоположения города, в котором расположен оцениваемый объект, представлен в следующей таблице. 

Таблица 5. Основные характеристики места расположения Объекта оценки 

Точный адрес Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

Описание  

Волгоград (до 1925 года — Царицын, до 1961 года — Сталинград) — город на юго-востоке европейской 
части России с населением 1 028 036 человек (2021). Административный центр Волгоградской 
области. Город-герой, важнейший пункт обороны Царицына и Сталинградской битвы. Город 
областного значения, образует городской округ.    

Административные районы Волгограда 

  
Привлекательность района Средняя 

Основной тип застройки Индивидуальная жилая 

Обеспеченность объектами социальной 
инфраструктуры 

Средняя 

Транспортная доступность 
Хорошая, до ж/д станции Красноармейская 18 минут пешком. Рядом расположена автостанция 

«Южная» 

Состояние дорожного полотна подъездных путей Состояние подъездных путей – хорошее 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4-%D0%B3%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B0_%D0%A6%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%86%D1%8B%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B1%D0%B8%D1%82%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
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Местоположение объекта оценки на карте
4. 

 
Рисунок 1. Местоположение Объекта оценки 

                                                 
4 Данные http://maps.yandex.ru 
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Рисунок 2. Локальное местоположение Объекта оценки 
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Рисунок 2. Локальное местоположение Объекта оценки со спутника 

Вывод. 
Вышеуказанные характеристики местоположения позволяют охарактеризовать данный район как пользующийся средним спросом при 

приобретении жилой недвижимости.  
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2. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости 

О текущей ситуации в Российской экономике за декабрь 2022 – январь 2023 года5 

 Итоги 2022 г. по большинству показателей российской экономики оказались лучше ожиданий экспертного сообщества.  

Индекс промышленного производства1 по итогам 2022 г. составил -0,6% г/г, что значительно выше прогнозов на начало – середину года. В 
декабре по сравнению с ноябрём 2022 г. наблюдалось улучшение динамики – с учётом фактора сезонности +0,1% м/м SA.  

По итогам 2022 г. выпуск обрабатывающих производств снизился на -1,3% г/г. В декабре 2022 г. в месячном выражении с устранением 
сезонности околонулевая динамика (-0,1% м/м SA). При этом часть обрабатывающих отраслей показала рост.  

Основной положительный вклад в динамику обрабатывающих производств по итогам года внёс металлургический комплекс за счёт роста 
производства готовых металлических изделий (+1,1% г/г и +7,0% г/г соответственно).  

Также закрыли 2022 г. в плюсе отрасли, ориентированные преимущественно на внутренний спрос: фармацевтическая промышленность 
+8,6% г/г, производство машин и оборудования +1,9% г/г, производство компьютеров, электроники и оптики +1,7% г/г. Умеренный рост в 2022 
г. показала пищевая промышленность (+0,5% г/г), при этом в декабре рост ускорился до +1,1% г/г после +0,9% г/г месяцем ранее.  

Добывающая промышленность по итогам 2022 г. показала рост +0,8% г/г, несмотря на все внешние ограничения. Основной 
положительный вклад внесли добыча сырой нефти и природного газа (+0,7% г/г). Заметный вклад также за счёт добычи полезных ископаемых 
для строительного сектора (+5,6% г/г). 

В декабре 2022 г. в месячном выражении с исключением сезонности добывающая промышленность сохраняла рост +0,2% м/м SA.  

Объём работ в строительстве за 2022 г. составил +5,2% г/г. В декабре рост в годовом выражении ускорился: +6,9% г/г после +5,1% г/г 
месяцем ранее.  

Оценка за январь–ноябрь 2022 г. была пересмотрена Росстатом «вниз» с +6,1% г/г до +4,9% г/г из-за переоценки базы 2021 г.  

В сельском хозяйстве по итогам 2022 г. рост составил +10,2% г/г. В декабре рост в годовом выражении составил +6,1% г/г после +8,2% г/г в 
ноябре.  

Оценка за январь–ноябрь 2022 г. была пересмотрена Росстатом с +4,7% г/г до +10,4% г/г из-за перераспределения сбора урожая поздних культур 
внутри года.  

По предварительным данным Росстата, в животноводстве производство мяса за 2022 г. выросло на +2,9%, молока – на +2,0% г/г, яиц – на +2,7% г/г. 

                                                 

5 https://www.economy.gov.ru/material/file/751f02456801b52b9016d1a683a27d83/2023_02_08.pdf 
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 В 2022 г. грузооборот транспорта снизился на -2,6% г/г, прежде всего, за счёт трубопроводного (-5,2% г/г) и воздушного (-69,3% г/г). Без 
учёта трубопроводного транспорта динамика по итогам года лучше: -0,3% г/г. Железнодорожный транспорт показал околонулевую динамику (-
0,1% г/г).  

Рост грузооборота в 2022 г. был по автомобильному и морскому видам транспорта: +1,8% г/г каждый.  

По итогам 2022 г. наблюдалось снижение потребительской активности. Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания 
и платных услуг населения составил -4,1% г/г от уровня прошлого года. Однако основное снижение приходится на оборот розничной торговли: 
-6,7% г/г.  

Остальные компоненты показали рост по итогам года. Оборот общественного питания составил +4,7% г/г, а объём платных услуг 
населению увеличился на +3,2% г/г.  

Индекс потребительских цен по итогам 2022 г. составил +11,9%, что ниже инфляционных ожиданий в течение года. 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на внутренний рынок, 3 по 
итогам 2022 г. составил +11,3% г/г. В декабре цены снизились на -0,9% г/г после роста на +0,6% г/г месяцем ранее (цены снижались в 
металлургии, химии, бумажно-беловой промышленности, деревообработке, производстве мебели).  

В целом по промышленности по итогам года цены выросли на +11,4% (в декабре снижение на -3,3% г/г после -1,9% г/г месяцем ранее).  

Ситуация на рынке труда стабильная. По итогам 2022 г. среднегодовой уровень безработицы составил 3,9% (4,8% за 2021 г.). В декабре, как 
и месяцем ранее, показатель остался на историческом минимуме – 3,7% от рабочей силы.  

Несмотря на то, что реальные денежные доходы населения в 2022 г. снизились на -1,4% г/г из-за высокой инфляции в марте–апреле, в 
конце года рост доходов возобновился: в 4 квартале 2022 г. +0,4% г/г. Аналогичная ситуация и по показателю реальных располагаемых доходов: 
сокращение по итогам года на -1,0% г/г и рост в 4 квартале 2022 г. на +0,9% г/г. 
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2.2. Прогноз макроэкономических показателей социально-экономического развития Российской Федерации6 
Основные параметры базового варианта 

Оценка развития ситуации в российской экономике в 2022 году. 

В ближайшие месяцы ситуация в реальном секторе экономики будет определяться, в первую очередь, внешнеторговым балансом.  

В рамках базового варианта до конца года ожидается постепенное снижение цены на нефть Юралс до уровня 73–74 долл. США за 
баррель, что соответствует среднегодовой цене в 80,1 долл. США за баррель. Цены на другие сырьевые товары также сохраняются на 
повышенном уровне до конца года. Вместе с тем товары российского экспорта по-прежнему торгуются с дисконтом к мировым ценам.  

В реальном выражении экспорт товаров снизится на 14,2% к 2021 году (в том числе нефтегазовый – на 8,4%, ненефтегазовый – на 19,9%). 
При этом в результате роста экспортных цен снижение в номинале будет более умеренным (-2,3%).  

Импорт товаров сократится на 26,5% в реальном выражении за счет сжатия внутреннего спроса и перебоев в логистике. Номинальное 
снижение импорта меньше (-17,1%) с учетом высокого дефлятора: импортируемые товары приобретаются с наценкой из-за мировой инфляции, 
дополнительных транзакционных издержек.  

Сальдо торгового баланса вырастет до 230,4 млрд. долл. США в 2022 г. с 189,8 млрд. долл. США в 2021 году. При этом резко сократится 
дефицит баланса услуг и баланса инвестиционных доходов (за счет опережающего снижения импорта услуг и выплат дивидендов за рубеж). В 
результате профицит счета текущих операций расширится до 190,8 млрд. долл. США (2021 г.: 122,0 млрд долл. США, исторический максимум), 
по отношению к ВВП – до 10,4% с 6,9% соответственно.  

До конца текущего года курс рубля ожидается на уровне в среднем 73,5 рублей за долл. США на фоне сохранения повышенных премий за 
риск и постепенной адаптации валютного рынка к новым условиям (среднегодовой курс – 76,7 рублей за долл. США).  

Инфляция после ускорения в марте 2022 г. сохранится на повышенном уровне в условиях импортных ограничений и продолжающейся 
перестройки производственно-логистических цепочек и на конец года ожидается на уровне 17,5%.  

ВВП по итогам года в рамках базового сценария снизится на 7,8%. Основной вклад в снижение ВВП внесет внутренний спрос – как 
потребительский, так и инвестиционный. В условиях снижения реальных располагаемых доходов населения (на 6,8%) и увеличения 
безработицы (до 6,7% от рабочей силы в среднем за год) ожидается сокращение оборота розничной торговли на 8,7%, объема платных услуг 
населению – на 7,9%. Снижение инвестиций в основной капитал составит 19,4% с учетом действующих импортных и экспортных ограничений и 
высокой неопределенности относительно среднесрочных тенденций в экономике.  

 

                                                 

6 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/osnovnye_parametry_scenarnyh_usloviy_prognoza_socialno_ekonomichesk
ogo_razvitiya_rf_na_2023_god_i_na_planovyy_period_2024_i_2025_godov.html 
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Среднесрочный прогноз на 2023–2025 гг.  

В базовом варианте среднесрочная траектория развития российской экономики определяется следующими факторами:  

 сокращение импорта вследствие санкционных ограничений и «добровольного отказа» иностранных партнеров от сотрудничества с 
Россией;  

 потеря ряда экспортных рынков и ограниченные возможности переориентации поставок;  
 лаги в структурной перестройке производственно-логистических цепочек в российской экономике.  

Цены на нефть «Юралс» в базовом варианте последовательно снижаются до 61,2 долл. США к 2025 году. Причины снижения цен на нефть 
– замедление роста мировой экономики и постепенная адаптация мирового энергетического рынка к новым условиям (замещение российских 
энергоносителей на рынках «недружественных» стран, с одной стороны, и перенаправление российского энергетического экспорта в 
«нейтральные» другие страны – с другой). Аналогичная динамика ожидается по газу и другим сырьевым товарам.  

Реальные объемы экспорта товаров после падения на -14,2% в 2022 г. переходят к умеренному росту в 2023–2025 гг. (на 0,6%, 2,9% и 1,9% 
соответственно), однако к концу прогнозного периода полного восстановления не произойдет (2025 г. к 2021 г.: -9,5%).  

Темпы роста экспорта товаров в целом сдерживаются динамикой нефтегазового экспорта, который после резкого падения в 2022 году (на -
8,4% в реальном выражении) продолжает снижение средним темпом -0,7% в год и к концу прогнозного периода оказывается на 10,3% ниже 
уровня 2021 года.  

Ненефтегазовый экспорт за 2023–2025 гг. отыгрывает примерно 60% падения 2022 г., но в конце прогнозного периода также не 
восстанавливается полностью (2025 г. к 2021 г.: -8,6%).  

Импорт товаров к 2025 г. отыгрывает примерно треть падения 2022 г. (2025 г. к 2021 г.: -16,9% в реальном выражении). В результате доля 
импорта в ВВП находится в диапазоне 14–16% на всем прогнозном горизонте, что соответствует историческому диапазону (при этом необходимо 
учитывать, что в 2021 г. импорт находился на исторически максимальном уровне – более 17% ВВП). Это следствие структурной перестройки 
российской экономики – с одной стороны, ограничений на поставки товаров из недружественных стран, которые не будут полностью замещены 
вследствие отсутствия аналогов, с другой – процессов импортозамещения и роста доли в экономике менее импортоемких отраслей.  

Расширение сальдо торгового баланса, в сочетании с сокращением отрицательного сальдо баланса услуг и «прочих» статей, дает 
структурное расширение профицита текущего счета – до 3–6% ВВП в 2023–2025 гг. после 10,4% в 2022 году (ранее равновесный уровень 
оценивался в 2–3% ВВП). 

Курс рубля в рамках базового сценария ослабляется в номинальном выражении темпом ~2% в год, в реальном выражении – остается 
стабильным. В прогноз закладывается постепенное смягчение Банком России беспрецедентных ограничений на движение капитала, введенных в 
феврале–марте текущего года.  

Инфляция после ускорения до 17,5% в текущем году сохраняется на повышенном уровне в 2023 г. (6,1% на конец года) в условиях 
завершения подстройки производственно-логистических цепочек. К концу 2024 г. инфляция выходит на целевой уровень Банка России 
4%.  
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Начиная с 2023 г. ВВП в базовом варианте начинает медленно восстанавливаться, при этом по итогам 2023 г. ожидается падение (-0,7% в 
целом за год) с учетом высокой базы 1 квартала 2022 года. Основной восстановительный рост происходит в 2024 и 2025 гг. (3,2% и 2,6% 
соответственно), при этом к концу среднесрочного периода экономика не выходит на докризисный уровень.  

В разбивке по компонентам спроса основной вклад в восстановление экономики вносит потребительский спрос (потребление товаров и 
услуг и реальные располагаемые доходы населения в 2025 г. на 1–2% выше уровней 2021 года). Инвестиции также демонстрируют 
восстановительный рост, но полностью не отыгрывают падение (2025 г. к 2021 г.: -7,3%), в том числе, из-за технологических ограничений и 
сворачивания крупных экспортно ориентированных проектов, что лишь отчасти компенсируется менее масштабными по объемам 
инвестициями в импортозамещающие производства. Вклад чистого экспорта в реальные темпы роста ВВП после резкого роста в 2022 г. 
становится умеренно отрицательным в 2023–2025 гг. на фоне опережающего восстановительного роста импорта.  

В базовый вариант заложена проактивная экономическая политика. В частности, предполагается:  

 эффективная реализация всего комплекса мер по поддержке экономики, включая программы льготного кредитования;  
 активное снижение ключевой ставки Банком России вслед за инфляцией; 
 достаточный для поддержания внутреннего спроса уровень бюджетных расходов.  

Эти меры позволят не дополнить структурный кризис циклическим. Экономика сможет адаптироваться к новым условиям и перейти к 
восстановительному росту. 
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2.3. Социально-экономическое положение Волгоградской области за январь-ноябрь 2022 г.7 
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2.4. Обзор рынка загородной недвижимости г. Волгоград8 

 

 

 

                                                 
8 https://volgograd.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-domov/ 
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Вывод: 

 Индекс промышленного производства1 по итогам 2022 г. составил -0,6% г/г, что значительно выше прогнозов на начало – середину года. 
В декабре по сравнению с ноябрём 2022 г. наблюдалось улучшение динамики – с учётом фактора сезонности +0,1% м/м SA.  

 Объём работ в строительстве за 2022 г. составил +5,2% г/г. В декабре рост в годовом выражении ускорился: +6,9% г/г после +5,1% г/г 
месяцем ранее.  

 Инфляция после ускорения до 17,5% в текущем году сохраняется на повышенном уровне в 2023 г. (6,1% на конец года) в условиях 
завершения подстройки производственно-логистических цепочек. К концу 2024 г. инфляция выходит на целевой уровень Банка России 
4%. 

 В январе-ноябре 2022 г. из общего объема введенного в действие жилья населением построены жилые дома общей площадью 486,8 тыс. 

м
2
 (из них 88,4 тыс. м2 – на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства), что на 37,9% больше, чем в январе-ноябре 

2021 г.  
 Индекс потребительских цен за январь-ноябрь 2022 г. составил в Волгоградской области 110,4%, в том числе на продовольственные 

товары – 109,5%, непродовольственные товары – 114,0%, услуги – 106,2%. 

 Средняя цена предложения в г. Волгоград на дома, коттеджи составила 4 703 326 рублей за объект. 

 Средняя цена предложения в г. Волгоград земельный участки составила 126 818 рублей за сотку. 
 

2.5. Определение сегмента рынка, к которому относится оцениваемый объект 

Наименование параметра Характеристика 

Адрес местоположения Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

Регион Г. Волгоград 

Тип объекта Жилой дом с земельным участком 

Права на объект оценки, учитываемые при определении 
стоимости объекта оценки 

Право собственности 

Объект оценки относится к жилой недвижимости г. Волгоград 
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2.6. Фактические данные о ценах сделок на рынке жилых домов. 

Земельные участки 

Адрес местоположения 
Разрешенное 

использование 
Наличие 

коммуникаций 
Стоимость, 

руб. 
Кол-во 
соток 

Стоимость за 
сотку, руб. 

Источник 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, ул. 33 Героев, 47 

ИЖС по границе 1 080 000 10,18 106 090 
https://volgograd.cian.ru
/sale/suburban/26216819

4/ 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Поселок Нагорный 

территория 
ИЖС по границе 1 300 000 10,00 130 000 

https://volgograd.cian.ru
/sale/suburban/28174678

7/ 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Дальняя ул., 16 

ИЖС по границе 650 000 6,00 108 333 
https://volgograd.cian.ru
/sale/suburban/25283510

4/ 

Волгоград, территория посёлок 
Нагорный 

р-н Красноармейский 
ИЖС по границе 1 000 000 10,00 100 000 

https://www.avito.ru/vo
lgograd/zemelnye_uchast
ki/uchastok_10sot._izhs_2

604123895 

 
Жилой дом с земельным участком 

Адрес местоположения 
Общая 

площадь ЗУ, 
сотки 

Общая площадь 
объекта, кв. м 

Уровень 
отделки 

Материал стен 
Стоимость, 
руб./кв. м. 

Источник 

Волгоградская область, Волгоград, ул. 
Энгельса, 149 

9,80 236,20 Современный Кирпичный 44 454 

https://www.avito.ru/volg
ograd/doma_dachi_kottedz
hi/dom_2362_m_na_uchast

ke_98_sot._2778480541 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Сарпинская ул., 69 

10,00 217,00 Современный Кирпичный 42 857 
https://volgograd.cian.ru/
sale/suburban/282625808/ 

Волгоградская область, Волгоград, 
территория посёлок Нагорный 

10,00 350,00 Современный Кирпичный 40 571 

https://www.avito.ru/volg
ograd/doma_dachi_kottedz
hi/dom_350_m_na_uchastk

e_10_sot._2628429326 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Поселок Нагорный 

территория, 98 
10,00 227,10 Современный Кирпичный 41 832 

https://volgograd.cian.ru/
sale/suburban/274806248/ 
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2.7. Ценообразующие факторы, используемые при определении стоимости 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, для упрощения процедур анализа 
ценообразующие факторы группируются  в  основные  и базовые элементы сравнения.  

Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые уточняют анализируемый элемент сравнения. Информация по 
ценообразующим фактором для жилых домов и земельных участков взята на основании исследований Ассоциации развития рынка 
недвижимости НО «СтатРиэлт». 
Основные ценообразующие факторы для индивидуальной жилой недвижимости: 

• местоположение; 

• физическое состояние объекта; 

• наличие коммуникаций; 

• общая площадь; 

• удобство подъезда и близость к основным транспортным магистралям; 

Основные ценообразующие факторы для земельного участка: 

• местоположение и окружение земельного участка; 

• целевое назначение; 

• разрешенное использование; 

• правовое положение земельного участка; 

• физические характеристики: 

• рельеф; 

• площадь; 

• транспортная доступность; 

• инфраструктура: наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним. 
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Скидка на торг земельного участка 
При сравнении объектов используются цены предложения. По имеющимся у Оценщика данным цены предложения на земельные отличаются 

от цен сделок. Продавец закладывает в цену стоимость скидки на торг. 
Корректировка была рассчитана на основании аналитического сайта «СтатРиелт» 
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Площадь земельного участка 
Корректировка была рассчитана на основании аналитического сайта «СтатРиелт» 
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Корректировка на наличие коммуникаций 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 
 
 
 
 
 

  



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Корректировка на вид разрешенного использования 
Корректировка по данному фактору определена на основании  «Справочника оценщика недвижимости – 2022», (Земельные участки, часть 2) 

под редакцией Л.А. Лейфера, стр. 238, табл. 89 
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Корректировка на снос ветхих зданий 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на благоустройство и дорожную инфраструктуру 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 
 
 
 
 
 
 
 

  



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Скидка на торг жилого дома 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на площадь дома 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на состояние отделки 
Корректировка по данному фактору определена на основании  «Справочника оценщика недвижимости – 2022», (Земельные участки, часть 2) 

под редакцией Л.А. Лейфера, стр. 176, табл. 70 
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Корректировка на материал стен 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на коммуникации  
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на расположение в коттеджном поселке  
Корректировка по данному фактору определена на основании «Справочника оценщика недвижимости – 2021», (Жилые дома) под редакцией 

Л.А. Лейфера, стр. 110, табл. 28 
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Корректировка на наличие хозяйственных построек 
Корректировка по данному фактору определена на основании «Справочника оценщика недвижимости – 2021», (Жилые дома) под редакцией 

Л.А. Лейфера, стр. 135, табл. 46 

 
Корректировка на мебель 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на благоустройство участка 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Корректировка на качество отделки и инженерные коммуникации 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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2.8. Анализ наиболее эффективного использования 

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости — это наиболее вероятное использование имущества, которое 
физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустима и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества 
дает максимальную величину стоимости. Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 
стоимости. 

Объекты недвижимости, за редким исключением, допускают альтернативные варианты их использования. На одном и том же земельном 
участке могут быть построены здания различного назначения; одно и то же здание часто может с равным успехом использоваться как 
административное, промышленное, складское или жилое. Каждому из таких альтернативных вариантов использования соответствует 
определенная структура ожидаемых выгод, а значит, определенная стоимость объекта. 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наиболее эффективного использования 
собственности, исходя из анализа состояния рынка. Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 
рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

 Юридическая допустимость: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены действующим законодательством РФ. 
Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных способов использования объекта недвижимости. 
Финансовая осуществимость: рассмотрение того варианта, при котором физически осуществимое и разрешенное законом 

использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта оценки. 
Максимальная эффективность: рассмотрение такого варианта, который из финансово осуществимых вариантов использования будет 

приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 
 Наиболее эффективное использование должно быть определено для земельного участка как условно свободного (незастроенного), а 

также для участка с существующими улучшениями. Ниже приводится анализ на наиболее эффективное использование объекта в двух 
вариантах. 

1) Наиболее эффективное использование земельного участка как свободного. 
При проведении данного анализа предполагается, что участок земли является незастроенным (или может быть освобожден  путем сноса 

имеющихся зданий и сооружений).  
Объектом оценки является жилой дом.  Для такого объекта наиболее эффективное использование земельного участка как свободного не 

определяется. 
2) Наиболее эффективное использование участка с улучшениями. 
Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже 

имеющимися улучшениями. Это должен быть такой вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной 
перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования объекта недвижимости в текущем состоянии базируется также на 
вышеприведенных четырех критериях. 

 Законодательно разрешенное использование. 
В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или 

снести объект. В настоящее время текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения.  

 Физически возможные варианты использования. 
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Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений.  
Улучшения представляют собой жилой дом. Объект находится в удовлетворительном состоянии, существующая планировка объекта 

является целесообразной. Объект снабжен коммуникациями. 

 Варианты использования, приносящие прибыль. 
Все виды использования недвижимости, которые обеспечивают доход превышающий объем расходов на эксплуатацию, финансовые 

обязательства и амортизацию капитала являются прибыльными. Эксплуатация жилой недвижимости не подразумевает извлечение прибыли. 

 Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность. 
Расчет максимальной доходности Объекта оценки возможен с учетом рассмотренных выше условий: юридически правомочных, 

физически возможных, экономически целесообразных. Такая последовательность определяется реальными существующими условиями рынка 
недвижимости. Объект оценки представляет собой жилой индивидуальный дом с соответствующей планировкой. Изменение функционального 
назначения Объекта невозможно.  

Из всех возможных вариантов использования Объекта оценки выбран вариант использования в качестве жилого дома. 

Вывод: 
Таким образом, по мнению Оценщика, наиболее эффективное использование Объекта оценки среди всех юридически разрешенных, 

физически возможных и экономически целесообразных вариантов – Для целей проживания. 
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3. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

3.1.  Содержание и объем работ, осуществленных при проведении оценки 

Выполнение настоящей работы включала в себя следующие этапы проведения оценки: 

Этап 1. Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой 

договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее – договор на оценку) или в иной письменной форме в 

случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Этап 2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

Данный этап включает: изучение количественных и качественных характеристик объекта оценки, сбор информации, существенной для 
определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при 
проведении оценки, в том числе: 

 информацию о политических, экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость 
объекта оценки; 

 информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на 
спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов; 

 информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, 
информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых 
и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, 
существенную для определения стоимости объекта оценки; 

Этап 3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов.  

На данном этапе по каждому из подходов выбирались наиболее приемлемые методы оценки.  В случае необходимости приводится   обоснованный 

отказ от применения подходов к оценке объекта оценки. Приведены расчеты стоимости оцениваемого подхода в рамках используемых подходов.  

Этап 4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (в случае необходимости), и 

определение итоговой стоимости объекта оценки. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки учитывается вид стоимости, установленный в задании на оценку, а 
также суждения Оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. Приведено обоснование выбранного 
Оценщиком способа согласования и использованных весов, а также все сделанные Оценщиком при осуществлении согласования результатов 
суждения, допущения и использованная информация.  
  



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Этап 5. Составление отчета об оценке объекта оценки (далее – отчет об оценке).  

На данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, были сведены воедино и изложены в виде Отчета. Отчет составлен в 
соответствии с законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 г. № 135-ФЗ и требованиям стандартов оценочной 
деятельности (раздел 1.7 настоящего отчета). 

Перечень использованных при проведении оценки данных, анализ их достаточности и достоверности для проведения оценки. 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе 

независимых исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними 

специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы 

данных Оценщиков и собственным опытом Оценщика. 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением следующих источников: 

 данные, предоставленные Заказчиком (копии документов представлены в Приложении); 

 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Источники информации, используемые при поведении оценки»); 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Применяемые стандарты оценочной деятельности»); 

 информационно-аналитические материалы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок Оценщик осуществлял поиск и анализ максимально возможного 

количества информации. В случаях несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо данным, 

полученным в результате статистического анализа.  

Информация, полученная из открытых источников, размещена в официальных печатных изданиях или на сайтах в сети Интернет и 

обеспечена свободным и необременительным доступом. У Оценщика нет оснований считать такую информацию недостоверной. К Отчету об 

оценке приложены копии соответствующих материалов. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю Отчета об оценке 

делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся Оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины 

стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.  

Далее Оценщик провел анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы.  

Информация, предоставленная Заказчиком, считается достоверной, в том случае, если она подписана уполномоченным на то лицом и заверена в 

установленном порядке, и у Оценщика нет оснований считать иначе. Так как вышеуказанные документы подписаны уполномоченным на то 

лицом и заверены в установленном порядке, а также являются официальными данными и не противоречат друг другу, то Оценщик считает 

нецелесообразным подвергать их сомнению, и считает их достоверными. 

Информация, полученная из открытых источников, размещена в официальных печатных изданиях или на сайтах в сети Интернет и 

обеспечена свободным и необременительным доступом. У Оценщика нет оснований считать такую информацию недостоверной. К Отчету об 

оценке приложены копии соответствующих материалов. 
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Оценка проведена с учетом допущения, что информация, полученная Оценщиком от Заказчика и внешних источников, является 

достоверной, т.е. соответствует действительности и позволяет пользователю настоящего Отчета делать правильные выводы о характеристиках и 

факторах, исследовавшихся Оценщиком в процессе оценки, и достаточной, т.е. использование дополнительных сведений не приведет к 

существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

При составлении отчета Оценщик придерживается следующих принципов:  

 принцип существенности - в отчете изложена вся информация, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки;  

 принцип обоснованности - информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при 

проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, подтверждена;  

 принцип однозначности - содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об оценке, а также 

допускать неоднозначного толкования;  

 принцип проверяемости - состав и последовательность представленных в отчете об оценке материалов и описание процесса оценки 

позволяют полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к аналогичным результатам;  

 принцип достаточности - отчет об оценке не содержит информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении 

промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и 

правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членами которой являются Оценщик, подготовившие Отчет. 

3.2.  Выбор подходов к оценке  

В соответствии с ФСО V в оценочной деятельности существует три подхода: доходный, сравнительный и затратный подходы. 

Согласно ФСО V п. 11. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 
стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 
В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных 
потоков (доходов). 

Согласно ФСО V п. 12. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода от использования объекта 
соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами 
и сроками поступления будущих доходов от использования объекта). 

 
Вывод. Объект оценки представляет собой жилой дом. Состояние внутренней отделки – требуется косметический ремонт. 

Предложения риэлторских агентств о сдаче аналогичных объектов в аренду, на дату оценки – не обнаружены. В связи с этим Оценщиком было 
принято решение отказаться от этого подхода в настоящей оценке. 
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Согласно ФСО V п. 4. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта 
оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 
замещения. 

Согласно ФСО V п. 5. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо 
учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с 

аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим 
существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

Вывод. В нашем случае объект оценки представляет собой объект жилой дом. Предложений риэлторских агентств о продаже 
аналогичных домов и земельных участков имеются. В связи с этим, Оценщик принял решение применить сравнительный подход для оценки 
рыночной стоимости дома, а также земельного участка. 

Согласно ФСО V п. 24. Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его 
компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 

Согласно ФСО V п. 25. Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен учитывать:  
1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект оценки, – значимость подхода 

высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что 

участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его 

покупке;  

2) надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость затратного подхода, когда объект не генерирует 

непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного 

комплекса, для которого был создан. 

Вывод. Затратный подход не отражает реальной ситуации на рынке оцениваемой недвижимости, в связи с этим оценщик решил 
отказать от затратного подхода. 
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Согласование полученных результатов. 
Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости 

объекта оценки при использовании подходов к оценке и методов оценки. Подробное описание процесса согласования результатов расчета 
приведено в соответствующем пункте отчета, поименованном «Согласование результатов расчета». 

Итоговый вывод.  
Исходя из имеющихся данных и цели оценки, Оценщик считает, что для проведения расчетов целесообразно использовать 

сравнительный подход. Использование этих подходов позволят получить наиболее адекватную оценку рыночной стоимости 
оцениваемого объекта. 
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4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

4.1. Определение рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж 

В связи с тем, что цены предложения по реальным сделкам, как правило, отличаются от цен, указанных в листингах, вводится 
корректировка на закрытие сделки (корректировка на уторговывание). 

Аналоги земельного участка имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения). В оценочной практике принято в 
обязательном порядке анализировать следующие элементы сравнения: 

передаваемые права на недвижимость; 
условия финансирования сделки; 
условия сделки; 
время совершения сделки. 
Корректировки по указанным четырем элементам сравнения определяют стоимость аналогов объекта оценки, которые являются базой 

для остальных корректировок. 
Наиболее часто анализируются также следующие элементы сравнения: 

• месторасположение объекта недвижимости; 

• физические характеристики объекта недвижимости; 

• экономические характеристики объекта недвижимости; 

• характер использования объекта недвижимости; 
При корректировке объекта сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. Окончательное решение о 

величине рыночной стоимости, определенной методом сравнения продаж, принимается на основании анализа скорректированных цен 
продажи объекта сравнения, имеющих максимальное сходство с объектом оценки. 

Основными критериями выбора объектов-аналогов являлись: соответствие местоположения объектов-аналогов и оцениваемого участка. 
Информация об объектах-аналогах получена с интернет- сайтов и в результате опроса агентов по недвижимости. 

Исследование рынка земельных ресурсов г. Волгоград в целом показало, что существует достаточная открытая информация о сделках 
схожих по местоположению, функциональному назначению с оцениваемым земельным участком, который предлагались к открытой продаже. 

В ходе поиска аналогов Оценщиком анализировались следующие источники информации о продаже сопоставимых с оцениваемым 
объектов: интернет-порталы недвижимости (http:// cian.ru/, http://www.restate.ru/, http://www.avito.ru/, https://realty.yandex.ru и др.), сайты 
агентств недвижимости (http://etagrealty.ru/, http://www.yell.ru, http://www.respect-realty.ru/, http://www.spartak-realty.ru/ и др.). На данных 
порталах представлены предложения о продаже земельных участков г. Волгоград, с указанием основных характеристик объектов. Оценщиком 
были отобраны предложения о продаже объектов, наиболее сопоставимых с объектом оценки. При прочих равных условиях основным 
фактором, влияющим на стоимость недвижимости, является его местоположением. 

Таким образом, основным критерием выбора объектов аналогов являлось их расположение в непосредственной близости от Объекта 
оценки, разрешенное использование, расстояние до шоссе. Характеристики подобранных объектов-аналогов представлены ниже: 

http://www.restate.ru/
http://www.avito.ru/
http://www.respect-realty.ru/
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Таблица 6. Подборка объектов-аналогов земельного участка9 

Земельные участки 

Адрес местоположения 
Разрешенное 

использование 
Наличие 

коммуникаций 
Стоимость, 

руб. 
Кол-во 
соток 

Стоимость за 
сотку, руб. 

Источник 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, ул. 33 Героев, 47 

ИЖС по границе 1 080 000 10,18 106 090 
https://volgograd.cian.ru/sale/s

uburban/262168194/ 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Поселок Нагорный 

территория 
ИЖС по границе 1 300 000 10,00 130 000 

https://volgograd.cian.ru/sale/s
uburban/281746787/ 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Дальняя ул., 16 

ИЖС по границе 650 000 6,00 108 333 
https://volgograd.cian.ru/sale/s

uburban/252835104/ 

Волгоград, территория посёлок 
Нагорный 

р-н Красноармейский 
ИЖС по границе 1 000 000 10,00 100 000 

https://www.avito.ru/volgograd
/zemelnye_uchastki/uchastok_10

sot._izhs_2604123895 

 Критерии отбора аналогов для проведения расчетов 
Принимая во внимание характеристики Объекта оценки, а также данные, представленные в обзоре рынка недвижимости, Оценщик 

использовал следующие критерии выбора аналогов для оцениваемого объекта: 

 тип объекта – земельный участок; 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 категория земель; 

 разрешенное использование; 

 площадь 

 местоположение. 
Также при отборе объектов-аналогов учитывались следующие характеристики: максимальная сопоставимость по площади объекта оценки 

и объектов-аналогов. 
В результате в качестве аналогов было отобрано 4 объекта. 
Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов представлено на рисунке далее. Копии интернет-страниц представлены в 

Приложении к настоящему Отчету. 

                                                 
9 Информация по объектам-аналогам была уточнена в ходе интервью с представителями агентств недвижимости, собственниками объектов и их представителями 
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Карта 1. Расположение объектов-аналогов относительно Объекта оценки 

Информация по сопоставимым объектам была уточнена в ходе интервью с представителями агентств недвижимости, собственниками 
объектов и их представителями. Необходимо отметить, что в случае расхождения каких-либо характеристик объектов, указанных в исходных 
объявлениях, с данными, полученными в результате интервью, в расчетах использовались уточненные данные, актуальные на дату оценки.  

Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка представлен в таблице далее. 
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Таблица 7. Расчет рыночной стоимости земельного участка  

Элементы сравнения Ед.  изм. 
Оцениваемый 

участок 

Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Источник информации     
https://volgograd.cia
n.ru/sale/suburban/

262168194/ 

https://volgograd.cia
n.ru/sale/suburban/

281746787/  

https://volgograd.cia
n.ru/sale/suburban/

252835104/ 

https://www.avito.r
u/volgograd/zemeln
ye_uchastki/uchastok
_10sot._izhs_26041238

95 

Цена предложения руб.   1 080 000 1 300 000 650 000 1 000 000 

Общая площадь сотки 8,67 10,18 10,00 6,00 10,00 

Стоимость предложения за 
единицу площади 

Руб./сотка   106 090 130 000 108 333 100 000 

Форма собственности   
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   106 090 130 000 108 333 100 000 

Условия финансирования   

за счет собственных 
средств; 

безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   106 090 130 000 108 333 100 000 

Условия продажи   публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   106 090 130 000 108 333 100 000 

Дата предложения (дата 
проведения оценки) 

  10 февраля 2023 г. 08 февраля 2023 г. 08 февраля 2023 г. 22 июля 2022 г. 19 января 2023 г. 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   107 151 131 300 109 417 101 000 

Разница между стоимостью 
предложения и ценой 
продажи 

    возможен торг возможен торг возможен торг возможен торг 

Корректировка     0,91 0,91 0,91 0,91 

Скорректированная руб./сотка   97 507 119 483 99 569 91 910 

https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/262168194/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/262168194/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/262168194/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/281746787/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/281746787/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/281746787/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/252835104/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/252835104/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/252835104/
https://www.avito.ru/volgograd/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2604123895
https://www.avito.ru/volgograd/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2604123895
https://www.avito.ru/volgograd/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2604123895
https://www.avito.ru/volgograd/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2604123895
https://www.avito.ru/volgograd/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2604123895
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Элементы сравнения Ед.  изм. 
Оцениваемый 

участок 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

стоимость 

Местоположение   

обл. Волгоградская, 
г. Волгоград, ул. 

Городовикова, дом 
38 

Волгоградская 
область, Волгоград, 

р-н 
Красноармейский, 

ул. 33 Героев, 47 

Волгоградская 
область, Волгоград, 

р-н 
Красноармейский, 
Поселок Нагорный 

территория 

Волгоградская 
область, Волгоград, 

р-н 
Красноармейский, 

Дальняя ул., 16 

Волгоград, 
территория посёлок 

Нагорный 
р-н 

Красноармейский 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   97 507 119 483 99 569 91 910 

Категория земель   
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   97 507 119 483 99 569 91 910 

Величина участка соток 8,67 10,18 10,0 6,0 10,0 

Корректировка     1,03 1,02 0,94 1,02 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   100 205 122 417 93 530 94 167 

Разрешенное использование   
Индивидуальный 

жилой дом 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   100 205 122 417 93 530 94 167 

Инженерные коммуникации   Условно по границе по границе по границе по границе по границе 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   100 205 122 417 93 530 94 167 

Налтичие ограждения   Нет Нет Есть Нет Нет 

Корректировка     1,00 0,92 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   100 205 112 309 93 530 94 167 

Снос ветхих сооружений   Нет Нет Есть Нет Нет 

Корректировка     1,00 1,01 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   100 205 113 444 93 530 94 167 



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Элементы сравнения Ед.  изм. 
Оцениваемый 

участок 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Для выводов             

Общая чистая коррекция      12,94 12,86 12,85 12,93 

Скорректированная 
стоимость 

руб./сотка   100 205 113 444 93 530 94 167 

Общая валовая коррекция     12,94 12,86 12,85 12,93 

Весовой коэффициент     0,250 0,250 0,250 0,250 

Средневзвешенная цена за 
единицу площади объекта 
оценки, руб. / сот. 

руб./сотка 100 339 

Площадь оцениваемого 
земельного участка, сот.  

сотка 8,67 

Рыночная стоимость 
оцениваемого земельного 
участка, руб.  

руб. 869 939 

 Источник: расчеты Оценщика 
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 Объяснение внесенных корректировок 

Далее проводится объяснение корректировок по основным ценообразующим факторам. Поскольку общее число ценообразующих 
факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования исключаются из рассмотрения факторы, изменение 
которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. При корректировке цен объекта сравнения все поправки делаются 
от объекта сравнения к объекту оценки. 

Корректировка на передаваемые права. 

В результате анализа рынка были подобраны аналоги, для которых в качестве предмета сделки выступало право собственности на 
земельные участки. Так как в случае объекта оценки оценивается право собственности на землю, то корректировка на набор прав на 
недвижимость не требуется. 

Корректировка на условия финансирования. 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь 
влияют на стоимость объекта. Расчет корректировки на условия финансирования зависит от сущности финансовых договоренностей (например, 
финансирование сделки самим продавцом, т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита). 

По всем сопоставимым объектам финансирование предполагает осуществление в денежных средствах с единовременной выплатой, как и 
для объекта оценки, что характерно для нынешнего рынка. Следовательно, корректировка на финансирование в данном случае не требуется. 

Корректировка на условия продажи. 

В данном элементе сравнения нужно учитывать срок экспозиции, т.е. «разумный период времени», в течение которого объект должен 
находиться на рынке для того, чтобы быть доступным обычному покупателю. Среднерыночный срок составляет шесть - десять месяцев. В случае 
если объект был продан за период времени гораздо меньший стандартного срока экспозиции, то это свидетельствует о том, что цена была 
занижена, либо существовала договоренность между продавцом и покупателем. Напротив, если объект находился на рынке значительно дольше 
стандартного срока экспозиции, цена, по всей вероятности, завышена. 

Время экспозиции аналогов укладывается в определенный диапазон, при этом аналоги не проданы, поэтому корректировок по данному 
элементу сравнения не производится. 

Корректировка на время совершения сделки/предложения. 

Необходимость корректировки на дату продажи связана с изменением стоимости недвижимости с течением времени. Объекты-аналоги 
№1,2,4, используемые в расчетах, предлагались для продажи в пределах месяца от даты проведения оценки. Объект-аналог №3 предлагается для 
продажи с июля месяца что не превышает срок продажи для рынка земельных участков, величина корректировки не применялась. 

Скидки на торг. 

При сравнении объектов используются цены предложения. По имеющимся у Оценщика данным цены предложения на земельные 
участки отличаются от цен сделок. Продавец закладывает в цену величину скидки на торг. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Таблица 8. Скидки на торг 

Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Группа Б: Земли населенных пунктов под ИЖС, ЛПХ, ДНП и СНТ 

Коэффициент:  0,91 0,91 0,91 0,91 
Источник: расчеты Оценщика 
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Корректировка на местоположение. 

Корректировка не вводилась в виду сопоставимости объекта оценки с объектами аналогами по местоположению. 

Площадь земельного участка. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 
Таблица 9. Корректировка на площадь  

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Площадь, сот. 8,67 10,18 10,0 6,0 10,0 

Коэффициент торможения 
 

-0,17 

Корректировка на площадь, %   1,03 1,02 0,94 1,02 
Источник: расчеты Оценщика 
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Корректировка на вид разрешенного использования. 

«Справочника оценщика недвижимости – 2022», (Земельные участки, часть 2) под редакцией Л.А. Лейфера, стр. 238, табл. 89 

 
Таблица 10. Корректировка на вид разрешенного использования  

 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

ВРИ 
Индивидуальный 

жилой дом 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка, %   1,00 1,00 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 
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Корректировка на коммуникации. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт». 

 
Таблица 11. Корректировка на коммуникации 

  Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Коммуникации Условно по границе по границе по границе по границе по границе 

Корректировка, %   1,00 1,00 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 
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Корректировка на ограждение. 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 
Таблица 12. Корректировка на ограждение 

 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Наличие ограждения Нет Нет Есть Нет Нет 

Корректировка, %   1,00 0,92 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 
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Корректировка на снос ветхих зданий. 
Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 
Таблица 13. Корректировка на снос ветхих зданий 

 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Наличие ветхих зданий Нет Нет Есть Нет Нет 

Корректировка, %   1,00 1,01 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 
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Расчет весовых коэффициентов. 

Для оценки полноты внесенных корректировок проанализируем степень однородности полученных скорректированных цен объектов-
аналогов. Для этого определим коэффициент вариации выборки скорректированных цен: 

  
 

  
      

где   

   – среднее значение,  

  – среднеквадратичное отклонение по выборке. 

Выборка считается однородной, если Var < 30%.  

Таблица 14. Определение коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
 100 337    

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия  85 405 683    

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии   (Сигма)  9 242    

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к 
средней ряда. Выборка (по канонам статистики) является однородной, если 
коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 9% 

 Источник: расчеты Оценщика 

Коэффициент вариации равен 9%, что позволяет говорить о высокой степени однородности полученной выборки. Следовательно, 
введенные корректировки достаточно полно учитывают различия между объектами-аналогами, в связи с чем, скорректированные цены могут 
использоваться для оценки рыночной стоимости объекта оценки. 
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4.2. Расчет стоимости единого объекта оценки 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж (предложений) основывается на сравнении оцениваемого объекта с другими 
объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, 
которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Метод сравнения продаж основан на анализе рынка недвижимости и получения информации о недавних сделках, цен предложений по 
аналогичным объектам на рынке и сравнения оцениваемой недвижимости с аналогичными объектами. 

Оценщиком принято решение об определении рыночной стоимости объекта оценки методом сравнения продаж, поскольку на дату 
оценки имелись предложения по продаже объекта аналогичных объекту оценки. Полученная информация об объектах-аналогах расценена как 
достаточно достоверная для определения рыночной стоимости объекта оценки методом сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж. 

Данный метод основан на сопоставлении и анализе информации о продаже аналогичных объекта недвижимости, как правило, за 

последние три-шесть месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при 
наличии на рынке нескольких объекта инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости недвижимости аналогичной полезности. Под 
полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также 
размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Указанный метод является объективным лишь в случае наличия 
достаточного количества сопоставимой и достоверной информации по недавно прошедшим сделкам и ценам предложений. 

Алгоритм определения рыночной стоимости методом сравнения продаж можно представить в следующем виде: 

1) изучение рынка, выделение сегмента, к которому относится оцениваемый объект; 

2) отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом; 

3) выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 

4) выбор наиболее существенных параметров сравнения для корректировки цен аналогов; 

5) корректировка цен единиц сравнения аналогов на различия в параметрах сравнения; 

6) анализ скорректированных значений единичных цен аналогов; 

7) заключение об итоговой стоимости объекта оценки. 

Для целей оценки за единицу сравнения принята величина предложения за 1 кв. м, выраженная в рублевом эквиваленте.  

Исходя из специфики использования объекта, стоимость 1 кв. м оцениваемого здания в рамках сравнительного подхода определялась на 
основе сопоставления с объектами, аналогичного назначения. 

Критерии отбора аналогов для проведения расчетов. 

Принимая во внимание характеристики Объекта оценки, а также данные, представленные в обзоре рынка недвижимости, Оценщик 
использовал следующие критерии выбора аналогов для оцениваемого объекта: 

 тип объекта; 
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 физические характеристики объекта; 

 местоположение. 

Также при отборе объектов-аналогов учитывались следующие характеристики: материал стен, максимальная сопоставимость по площади 
объекта оценки и объектов-аналогов, площадь земельного участка. 

В результате в качестве аналогов было отобрано 4 объекта. 

Проверенные и уточненные сведения по аналогам с указанием источников их получения представлены в таблице далее. 

Таблица 15. Выборка объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости жилого дома 

Информация по сопоставимым объектам была уточнена в ходе интервью с представителями агентств недвижимости, собственниками 
объектов и их представителями. Необходимо отметить, что в случае расхождения каких-либо характеристик объектов, указанных в исходных 
объявлениях, с данными, полученными в результате интервью, в расчетах использовались уточненные данные, актуальные на дату оценки.  

Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов представлено на рисунке далее. Копии интернет-страниц представлены в 
Приложении к настоящему Отчету. 

Жилой дом с земельным участком 

Адрес местоположения 
Общая площадь 

земельного 
участка, сотки 

Общая площадь 
объекта, кв. м 

Уровень отделки 
Материал 

стен 
Стоимость, 
руб./кв. м. 

Источник 

Волгоградская область, Волгоград, ул. 
Энгельса, 149 

9,80 236,20 Современный Кирпичный 44 454 

https://www.avito.ru/volgo
grad/doma_dachi_kottedzhi
/dom_2362_m_na_uchastke_

98_sot._2778480541 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Сарпинская ул., 69 

10,00 217,00 Современный Кирпичный 42 857 
https://volgograd.cian.ru/sa

le/suburban/282625808/ 

Волгоградская область, Волгоград, 
территория посёлок Нагорный 

10,00 350,00 Современный Кирпичный 40 571 

https://www.avito.ru/volgo
grad/doma_dachi_kottedzhi
/dom_350_m_na_uchastke_1

0_sot._2628429326 

Волгоградская область, Волгоград, р-н 
Красноармейский, Поселок Нагорный 

территория, 98 
10,00 227,10 Современный Кирпичный 41 832 

https://volgograd.cian.ru/sa
le/suburban/274806248/ 
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Карта 2. Расположение объектов-аналогов относительно Объекта оценки 

Расчет стоимости жилого дома представлен в таблице далее. 
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Таблица 16. Расчет рыночной стоимости жилого дома 

Элементы сравнения Ед.  изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Источник получения 
информации 

    

https://www.avito.ru
/volgograd/doma_da
chi_kottedzhi/dom_23
62_m_na_uchastke_98

_sot._2778480541  

https://volgograd.cia
n.ru/sale/suburban/2

82625808/ 

https://www.avito.ru
/volgograd/doma_da
chi_kottedzhi/dom_35
0_m_na_uchastke_10_

sot._2628429326 

https://volgograd.cia
n.ru/sale/suburban/

274806248/ 

Цена предложения руб.   10 500 000 9 300 000 14 200 000 9 500 000 

Величина земельного участка соток 8,67 9,80 10,00 10,00 10,00 

Средневзвешенная цена за 
единицу площади объекта 
оценки, руб. / сот. 

    100 339 100 339 100 339 100 339 

Корректировка на площадь     0,98 0,98 0,98 0,98 

Корректировка на торг     1,10 1,10 1,10 1,10 

Корректировка на ВРИ     1,00 1,00 1,00 1,00 

Рыночная стоимость объектов-
аналогов руб./сот 

    107 990 107 620 107 620 107 620 

Рыночная стоимость объектов-
аналогов руб./сот с учетом 
корректировок 

    -1 058 301 -1 076 197 -1 076 197 -1 076 197 

Скорректированная стоимость 
улучшения без учета 
стоимости земельного участка 

руб.   9 441 699 8 223 803 13 123 803 8 423 803 

Общая площадь улучшений кв. м 306,5 236,2 217,0 350,0 227,1 

Cтоимость предложения за 
единицу площади 

руб./кв. 
м 

  39 973 37 898 37 497 37 093 

Форма собственности   
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 
Частная 

собственность 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость 
руб./кв. 

м 
  39 973 37 898 37 497 37 093 

Условия финансирования   

за счет 
собственных 

средств; 
безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный платеж; 
без рассрочки 

оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный платеж; 
без рассрочки 

оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный платеж; 
без рассрочки 

оплаты 

за счет собственных 
средств; 

безналичный 
платеж; без 

рассрочки оплаты 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_2362_m_na_uchastke_98_sot._2778480541
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_2362_m_na_uchastke_98_sot._2778480541
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_2362_m_na_uchastke_98_sot._2778480541
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_2362_m_na_uchastke_98_sot._2778480541
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_2362_m_na_uchastke_98_sot._2778480541
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/282625808/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/282625808/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/282625808/
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_10_sot._2628429326
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_10_sot._2628429326
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_10_sot._2628429326
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_10_sot._2628429326
https://www.avito.ru/volgograd/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_10_sot._2628429326
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/274806248/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/274806248/
https://volgograd.cian.ru/sale/suburban/274806248/
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Элементы сравнения Ед.  изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Скорректированная стоимость руб.   39 973 37 898 37 497 37 093 

Условия продажи   публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость руб.   39 973 37 898 37 497 37 093 

Дата предложения (дата 
проведения оценки) 

  10 февраля 2023 г. 06 февраля 2023 г. 19 января 2023 г. 09 февраля 2023 г. 07 февраля 2023 г. 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость руб.   39 973 37 898 37 497 37 093 

Разница между стоимостью 
предложения и ценой продажи 

    Возможен торг Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка %   0,89 0,89 0,89 0,89 

Скорректированная стоимость руб.   35 576 33 729 33 372 33 013 

Местоположение   

Россия, 
Волгоградская 

обл., г. Волгоград, 
ул. им. 

Городовикова, 
дом №38 

Волгоградская 
область, Волгоград, 

ул. Энгельса, 149 

Волгоградская 
область, Волгоград, 

р-н 
Красноармейский, 
Сарпинская ул., 69 

Волгоградская 
область, Волгоград, 
территория посёлок 

Нагорный 

Волгоградская 
область, Волгоград, 

р-н 
Красноармейский, 
Поселок Нагорный 

территория, 98 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость руб.   35 576 33 729 33 372 33 013 

Доступные инженерные коммуникации 

Водопровод и канализация   Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость     35 576 33 729 33 372 33 013 

Электроснабжение   Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость     35 576 33 729 33 372 33 013 

Газоснабжение   Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость     35 576 33 729 33 372 33 013 

Подъездные пути   
 Подъездные пути 
- круглогодичные 

 Подъездные пути - 
круглогодичные 

 Подъездные пути - 
круглогодичные 

 Подъездные пути - 
круглогодичные 

 Подъездные пути - 
круглогодичные 
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Элементы сравнения Ед.  изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость     35 576 33 729 33 372 33 013 

Общая площадь улучшения   306,5 236,20 217,00 350,00 227,10 

Корректировка     0,96 0,95 1,02 0,96 

Скорректированная стоимость руб.   34 302 32 137 33 998 31 656 

Характеристика улучшения   Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость руб.   34 302 32 137 33 998 31 656 

Материал несущих стен   Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость руб.   34 302 32 137 33 998 31 656 

Наружная (внешняя) отделка 
фасада дома 

  
Фасады без 

отделки 
Фасады без отделки 

Фасады с простой 
отделкой 

Фасады без отделки Фасады без отделки 

Коэффициент   1,00 1,00 1,06 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 0,94 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость руб.   34 302 30 318 33 998 31 656 

Благоустройство участка   
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 

Коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость     34 302 30 318 33 998 31 656 

Наличие типовых 
хозяйственных построек 

  Нет Есть Нет Есть Есть 

Коэффициент   0,87 1,00 0,87 1,00 1,00 

Корректировка     0,87 1,00 0,87 0,87 

Скорректированная стоимость     29 842 30 318 29 578 27 540 

Внутренняя отделка 
помещений 

  
Требуется 

косметический 
ремонт 

Современный Современный Современный Современный 

Корректировка     -4 570,00 -4 570,00 -4 570,00 -4 570,00 

Скорректированная стоимость руб.   25 272 25 748 25 008 22 970 

Наличие мебели/бытовой 
техники 

  Нет Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент   1,00 1,03 1,03 1,03 1,03 

Корректировка     0,97 0,97 0,97 0,97 



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Элементы сравнения Ед.  изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Скорректированная стоимость     24 536 24 998 24 280 22 301 

Для выводов 

Общая чистая коррекция      13,81 13,87 13,86 13,80 

Скорректированная стоимость руб.   24 536 24 998 24 280 22 301 

Общая валовая коррекция     13,81 13,87 13,86 13,80 

Весовой коэффициент     0,250 0,250 0,250 0,250 

Средневзвешенная цена за 
единицу площади объекта 
оценки 

руб. 24 029 

Площадь оцениваемого жилого 
дома 

кв.м. 306,5 

Рыночная стоимость 
оцениваемого жилого дома 

руб. 7 364 889 

 Источник: расчеты Оценщика 
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Объяснение внесенных корректировок 

Стоимость земельного участка в составе единого объекта. 

Первым этапом очистим цены объектов-аналогов от стоимости земельных участков. Для осуществления данной корректировки стоимость 
одной сотки земельного участка принимается на уровне рассчитанной ранее стоимости одной сотки оцениваемого земельного участка. 

Таблица 17. Расчет стоимости улучшения без стоимости з/у 
Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Цена предложения за единый объект, 
руб. 

  10 500 000 9 300 000 14 200 000 9 500 000 

Площадь земельного участка, сот. 8,67 9,80 10,00 10,00 10,00 

Средневзвешенная цена за единицу 
площади объекта оценки, руб. / сот. 

  100 339 100 339 100 339 100 339 

Корректировка на площадь10   0,98 0,98 0,98 0,98 

Корректировка на торг11   1,10 1,10 1,10 1,10 

Корректировка на ВРИ13   1,00 1,00 1,00 1,00 

Рыночная стоимость объектов-аналогов 
руб./сот 

  107 990 107 620 107 620 107 620 

 Рыночная стоимость объектов-аналогов 
руб./сот с учетом корректировок 

  -1 058 301 -1 076 197 -1 076 197 -1 076 197 

Скорректированная стоимость 
улучшения без учета стоимости 
земельного участка, руб. 

  9 441 699 8 223 803 13 123 803 8 423 803 

Источник: расчеты Оценщика 

  

                                                 

10 Формула корректировки на площадь указана в расчете рыночной стоимости земельного участка 

11 Данные о размере корректировки указаны в расчете стоимости земельного участка 
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Передаваемые права. 

Передаваемый состав прав, как правило, непосредственно влияет на цену недвижимости. В расчете данной корректировки учитывается 
разница между оцениваемым объектом и подобранными аналогами в наборе прав. В результате анализа рынка были подобраны аналоги, для 
которых в качестве предмета сделки выступало право собственности. Так как в случае Объекта оценки оценивается право собственности, то 
корректировка на набор прав на недвижимость не требуется. 

Условия финансирования. 

Вторая из последовательных корректировок, которая конвертирует цену сделки сопоставимого объекта в ее денежный эквивалент или 
модифицирует ее для увязки с условиями финансирования оцениваемой недвижимости. 

По всем сопоставимым объектам финансирование предполагает осуществление в денежных средствах с единовременной выплатой, как и 
для объекта оценки, что характерно для нынешнего российского рынка. Следовательно, корректировка на финансирование в данном случае не 
требуется. 

Время продажи. 

Необходимость корректировки на дату продажи связана с изменением стоимости недвижимости с течением времени. Все аналоги, 
используемые в расчетах, предлагались для продажи в пределах месяца от даты проведения оценки, величина корректировки не применялась. 

Скидка на торг жилого дома. 

Коэффициены скидки на торг при продаже индивидуальных (жилых, дачных, садовых) домов и гаражей – соотношение цен сделок 
(рыночных цен) к ценам опубликованных рекламных предложений - коэффициенты перехода от цены рекламного предложения к рыночной 
цене объекта. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт». 
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Таблица 18. Скидки на торг 

Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Группа Б Для индивидуальных жилых домов общей площадью более 150 до 350  кв. м с земельным участком 

0,83  0,89 0,89 0,89 0,89 

Источник: расчеты Оценщика 
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Площадь дома. 

Для расчета Корректировки на общую площадь сравнивались рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам (сегмент 
рынка, местоположение, типичная для местности площадь земельного участка, тип, класс качества и состояние здания и отделки помещений, 
качество коммуникаций) домовладений, "очищенных" от стоимости земли и отличающихся общей (приведенной) площадью помещений и 
строений.  Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт». 

 

Таблица 19. Корректировка на площадь 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог № 

4 

Площадь дома, кв. м. 306,5 236,20 217,00 350,00 227,10 

Коэффициент торможения 
 

-0,14 

Корректировка на площадь дома 
 

0,96 0,95 1,02 0,96 
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Источник: расчеты Оценщика 

Корректировка на коммуникации. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт». 

 

Таблица 20. Корректировка на коммуникации 
 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Водопровод и канализация Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 
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 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог 4 

Электроснабжение Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

 
 Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Газоснабжение Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 

Корректировка на материал стен. 

На стоимость жилого дома оказывает влияние материал несущих стен и класс капитальности. Корректировка по данному фактору 
определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 
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Таблица 21. Корректировка на материал стен 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог № 4 

Материал стен Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 

Наружная (внешняя) отделка фасада. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 

Таблица 22. Корректировка на наружную отделку фасада 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог №4 

Наружная (внешняя) отделка 
фасада 

Фасады без отделки Фасады без отделки 
Фасады с простой 

отделкой 
Фасады без отделки Фасады без отделки 

Коэффициент 1,00 1,00 1,06 1,00 1,00 

Корректировка   1,00 0,94 1,00 1,00 
Источник: расчеты Оценщика 
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Благоустройство участка. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 

Таблица 23. Корректировка на благоустройство участка 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог №4 

Благоустройство участка 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 
Частично 

благоустроенное 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Источник: расчеты Оценщика 

Наличие типовых хозяйственных построек. 

Как правило, дополнительные постройки хозяйственного назначения положительно влияют на эксплуатационные характеристики 
домовладения и, как следствие, увеличивают стоимость единого объекта недвижимости. Корректировка по данному фактору определена на 
основании «Справочника оценщика недвижимости – 2022», (Земельные участки, часть 2) под редакцией Л.А. Лейфера, стр. 135, табл. 46. 
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Таблица 24. Корректировка на наличие типовых хозяйственных построек 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог №4 

Наличие типовых хозяйственных 
построек 

Нет Есть Нет Есть Есть 

Коэффициент 0,87 1,00 0,87 1,00 1,00 

Корректировка   0,87 1,00 0,87 0,87 
Источник: расчеты Оценщика 

Качество отделки. 

Корректировки удельной рыночной стоимости индивидуального дома на класс качества отделки и инженерных коммуникаций - 
отношение удельных рыночных цен домов различного класса качества. Корректировка по данному фактору определена на основании 
«Справочника оценщика недвижимости – 2021», (Жилые дома) под редакцией Л.А. Лейфера  
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Таблица 25. Корректировка на качество внутренней отделки 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог №4 

Качество отделки 
Требуется 

косметический ремонт 
Современный Современный Современный Современный 

Корректировка   -4 570,00 -4 570,00 -4 570,00 -4 570,00 

Источник: расчеты Оценщика 

Корректировка на мебель. 

Корректировка по данному фактору определена на основании исследования НО «СтатРиэлт» 

 

Таблица 26. Корректировка на наличие мебели 

Показатель О/О Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-аналог №4 

Наличие мебели/ бытовой техники Нет Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 1,00 1,03 1,03 1,03 1,03 

Корректировка   0,97 0,97 0,97 0,97 
Источник: расчеты Оценщика 
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Расчет весовых коэффициентов. 

Для оценки полноты внесенных корректировок проанализируем степень однородности полученных скорректированных цен объектов-
аналогов. Для этого определим коэффициент вариации выборки скорректированных цен: 

  
 

  
      

где   

   – среднее значение,  

  – среднеквадратичное отклонение по выборке. 

Выборка считается однородной, если Var < 30%.  

Таблица 27. Определение коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных Среднеарифметическое значение  24 029    
Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия  1 414 854    
Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии   (Сигма)  1 189    
Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к 
средней ряда. Выборка (по канонам статистики) является однородной, если 
коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 5% 

Источник: расчеты Оценщика 

 Коэффициент вариации равен 5%, что позволяет говорить о высокой степени однородности полученной выборки. Следовательно, 
введенные корректировки достаточно полно учитывают различия между объектами-аналогами, в связи с чем, скорректированные цены могут 
использоваться для оценки рыночной стоимости объекта оценки. 
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от 
друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. 

Согласование — это анализ альтернативных заключений, полученных с применением подходов оценки, с целью определения 
единственного (согласованного) значения оцениваемой стоимости. 

Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми стоимости, рассчитанные по различным подходам, 
сформируют итоговую рыночную стоимость имущества. 

Вес каждого подхода определяется исходя из анализа преимуществ каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости. 
Важнейшими критериями являются следующие: 

 назначение оценки; 

 функциональное назначение объекта; 

 достоверность и обширность информации; 

 допущения, принятые в расчетах; 

 способность учитывать конъюнктуру рынка; 

 способность учитывать доходность объекта; 

 возможность прогнозирования во времени; 

 способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как местоположение, возраст, 
техническое состояние, потенциальная доходность. 

Для определения весов различных подходов используются приведенные выше критерии, которыми описывают те или иные 
преимущества и недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. 

Для расчета весов использованных подходов необходимо проделать следующие вычисления: 

 построить матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу баллы в соответствии с критериями (по пятибалльной 
системе); 

 найти произведение баллов каждого подхода; 

 найти сумму баллов всех используемых подходов; 

Отношение произведения баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов отражает нормированный вес подхода в 
долях. 

Рыночная стоимость объекта оценки (С) может быть определена по формуле: 

Ср = Сд.п. Q1 + Сз.п. Q2 + Сс.п. Q3, где 

С д.п. , С зп., С сп.– стоимость объекта оценки, определенная соответственно доходным, затратным, сравнительным подходами, руб.; 
Q1, Q2, Q3 – средневзвешенное значение достоверности определения стоимости доходным, затратным, сравнительным подходами 

соответственно. 
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При использовании только одного из подходов весовой коэффициент равен 1. 

В рамках настоящего Отчета стоимость Объекта оценки определялась с помощью сравнительного подхода, которому присваивается 
весовой коэффициент 1. 

В таблице ниже представлены результаты, полученные с использованием различных подходов к оценке. 

Таблица 28. Рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках подходов к оценке 

Наименование подхода Значение, руб., НДС не облагается Весовой коэффициент Итоговая стоимость 

Земельный участок общей площадью 867 кв. м, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: индивидуальный жилой 
дом, с кадастровым номером: 34:34:080087:39, расположенный по адресу: обл. Волгоградская, г. Волгоград, ул. Городовикова, дом 38 

Доходный Не применялся 0,0 - 

Затратный Не применялся 0,0 - 

Сравнительный 869 939 1,0 869 939 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, руб. НДС не облагается 869 939 

 
Наименование подхода Значение, руб., НДС не облагается Весовой коэффициент Итоговая стоимость 

Жилой дом общей площадью 306,5 кв. м, с кадастровым номером: 34:34:080087:714, расположенный по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, 
ул. им. Городовикова, дом №38 

Доходный Не применялся 0,0 - 

Затратный Не применялся 0,0 - 

Сравнительный 7 364 889 1,0 7 364 889 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, руб. НДС не облагается 7 364 889 

Источник: расчеты оценщика 
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6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с условиями Дополнительного соглашения №037 от 30 января 2023 г. к Договору об оказании услуг по оценке № 
13.06.01/24.03-19/36 от 14 мая 2018 г. года, специалист ООО «Центр экспертиз» (далее Оценщик) произвел оценку рыночной стоимости 
недвижимого имущества (далее Объекты оценки).  

В результате проведенного исследования, на основании полученной информации и сделанных общих и специальных допущений, по 
состоянию на 10.02.2023 г., сделаны следующие выводы: 

Объекты оценки Рыночная стоимость, округленно: 

Земельный участок общей площадью: 867 кв. м., кадастровый номер: 
34:34:080087:39 

869 939  

Жилой дом общей площадью: 306,5 кв. м., кадастровый номер: 34:34:080087:714 7 364 889 

Итого: 8 235 000 (Восемь миллионов двести тридцать пять тысяч) руб. 
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7. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Информация, полученная из периодических изданий. 

1. Аналитический сайт «СтатРиелт»; 

2. Справочника оценщика недвижимости – 2021 г. «Жилые дома» под редакцией Л.А. Лейфера; 

3. Справочника оценщика недвижимости – 2022 г. «Земельные участки. Часть 1. Часть 2» под редакцией Л.А. Лейфера. 

Информация, полученная из специализированных изданий. 

4. Оценка недвижимости. Институт оценки США (Чикаго). 11-е изд. / Пер. с англ. под ред. И.Л. Артеменкова. 2-е изд., испр. и доп. М.: ОО 
«Российское общество оценщиков», 2007. 

5. Озеров Е.С. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб., 2007. 

6. Тарасевич Е.И. Финансирование инвестиций в недвижимость. – СПб.: Издательство СП6ГТУ, 1996. 

7. Тарасевич Е.И. Методы оценки недвижимости. – СПб.: Технобалт, 1995. 

8. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости: Энциклопедия оценки. – СПб.: Издательство СП6ГТУ, 1997. 

9. Федотова М.А. Оценка недвижимости. Учебник. – М.: «Финансы и статистика», 2002. 

10. Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящий доход недвижимости: пер. с англ. – М.: Дело лтд, 1995. 

11. Харрисон Г.С. Оценка недвижимости: учебное пособие: пер. с англ. – М.: РИО Мособлупрполифиздата, 1994. 

12. Хорн Дж.К. Ван. Основы управления финансами. – М.: ЮНИТИ, 1996. 
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Приложение 1.  Информация об объектах аналогах 
Объекты-аналоги земельного участка  

Объект-аналог №1.  
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Объект-аналог №2.  

 
  



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Объект-аналог №3. 

 
 
 



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Объект-аналог №4. 
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Объекты-аналоги жилого дома 
Объект-аналог №1.  

 



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

 
  



 Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка общей площадью 867 кв. м, с кадастровым номером 34:34:080087:39, и расположенного на нем жилого дома общей площадью 306,5 кв. м, кадастровый 
номер 34:34:080087:714, по адресу: Россия, Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. им. Городовикова, дом №38 

 

Объект-аналог №2.  
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Объект-аналог №3. 
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Объект-аналог № 4 
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Приложение 2. Фотографии объекта оценки 
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